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llkka OT Tahtinen toimii Asunto-osakeyhtididen tilintarkastus Oy
Helsingissa HTM-tilintarkastajana. Osallistunut 70-luvun alulta
lahtien tuhansiin taloyhtididen tilintarkastuksiin. Kouluttanut sato-
ja hallituksen jasenid, osakas- ja ammattitilintarkastajia. Osallis-
tunut useiden taloyhtitiden tilintarkastusta ja kirjanpitoa, tilinpéa-
tosta seka suuria hankkeita koskevien julkaisujen tekoon.

Uusiin tarkastusjarjestelyihin liittyvia tulkintoja ja avoimia kysymyksia

- Mit4 toiminnantarkastuksesta on hyva tietda yhtiokokoukseen ensimmaisté
kertaa nyt asunto-osakeyhtidlakimuutoksen jélkeen valmistauduttaessa

- Mité seikkoja osakkaiden kannattaa pohtia tarkastustoimintaa koskevia
péatoksié tehtdessd: Mité vaihtoehtoisia ratkaisuja yhtiokokouksella on

- Mité erityisesti alle 30 huoneiston taloyhtidissa toiminnantarkastajaksi
ryhtymisté harkitsevan kannattaa ottaa huomioon

OSA JUKAISUN TULKINNOISTA ON AANITTEINA (30.6.2011 asti)
VAPAASTI LADATTAVISSA MP3:na PUHELIMEENNE osoitteesta
www.asovtilintarkastus.fi/tulkintaa

+

Tulkintojen selkiintymista voitte seurata ja osallistua jatkokeskusteluun
julkaisusta osoitteessa www.toiminnantarkastus.fi
Sielté saatte my0s tietoa sdhkdisen version ilmestymisaikataulusta

Kyseessa ei ole ohje toiminnantarkastuksen suorittajalle, vaan toi-
minnantarkastajan valitsemista harkitseville ja toiminnantarkasta-
jaksi ryhtymista pohtiville tarkoitettu suppea tietolahde.
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MITEN VALMISTAUTUA YHTIOKOKOUKSEN
TARKASTAJAVALINTOIHIN?

Osakkaiden olisi syyta pyrkia ryhdistaytymaan tarkastajien
vaalien suhteen.

Kun muistetaan, ettd tarkastuksen kohteena on taloyhtion johdon
laatima tilinpd&tds ja hallituksen ja isannditsijdn toiminta, sopii
nykyéén yleinen kaytantoé huonosti tilanteeseen:

Vaikka uusi asunto-osakeyhtidlaki nimenomaan edellyttaa halli-
tuksen esittdvan paatdsendotuksensa, ei hallituksen tule asian
luonteesta johtuen lainkaan laatia ehdotuksia koskien omassa
asiassaan. Niinpa hallituksen ei tule tehdd ehdotuksia tilintar-
kastajien tai_toiminnantarkastajien vaaleja koskien, kuten ei
hallituksen jasenten valintaa eik& vastuuvapautta tai tilinpaatoksen
vahvistamistakaan koskien. Sinansé ei ole estetté sille, etta halli-
tuksen jasenet kayttavat mahdollisissa vaaleihin liittyvissa &&nes-
tyksissa danioikeuttaan.

(Asiasta lahinnd osakeyhtiokaytantod kasittelevd Horsmanheimo — Steiner,
TILINTARKASTUS - Asiakkaan opas 1. painos. s. 135: Epékohtana valinta-
paatosten valmistelussa on, etta tilintarkastajien valvonnan kohteeksi joutu-
va taho valmistelee valinnan ja paasee valitsemaan itselleen mieleisen tilin-
tarkastajan. Riippumattomuussyista tdma ei ole suotavaa. Omistajien pitéisi-
kin olla aktiivisempia ja osallistua tilintarkastajan valintaan aktiivisemmin.)

Aivan erityisesti tulisi valttaa yleistymassa olevaa tilannetta, jossa
isannoitsijatoimistot — sindnsa kannaltaan ymmaérrettavista rutii-
neihinsa liittyvista syista - pyrkivat jarjestelemaén aktiivisesti ti-
lintarkastusvalintoja keskittadkseen ne harvemmille tarkastajille.

Tarkeata tilintarkastajaehdokkaita pohdittaessa on muistaa — myos
muulloin, esimerkiksi urakoitsijaa tai isdnnditsijaakin valittaessa -
sovellettava séantd: Jos halutaan halpa ja hyvé, pitéa ottaa kaksi.
Vertailtakoon siis mm. ehdokkaiden taloyhtiokokemusta.

Suositeltavista yhtiokokouskaytanndgista taloyhtidissa lisaa:
www.asoVtilintarkastus.fi/yhtiokokousopas



http://www.asoytilintarkastus.fi/yhtiokokousopas

Miksi?

1.
Osakkaat tarvitsevat valintapaatoksiaén varten tietoa tulkinnoista.
Alkuosa kertoo eréisté jo selkiintyneisté.

2.
Toiminnantarkastuksesta osakkaiden saama tieto on tdhan asti
ollut keskeisilta osin ongelmallista:

Asunto-osakeyhtidihin parhaiten nakyneet, kuten
lakikommentaarit ja laajin tiedottaminen, ovat lahinnd toistaneet
otteita hallituksen esityksen perusteluteksteista.

Toisaalta osa juristeista ja erityisesti tarkastustoimen perinteiset
asiantuntijat ovat kannanotoissaan pitaneet
toiminnantarkastussaannostoa erittain ongelmallisena.

Tamanhetkinen tilanne, jossa osakkaille ja isannditsijoille asiasta
muodostuva kuva ndin térkeéssa taloyhtioita koskevassa asiassa
riippuu taysin siitd, ketd asiantuntijaa sattuu kuulemaan tai
lukemaan, ei ole hyvéksyttava.

Tdassé on tavoitteena edistaa tavallisten osakkaiden kannalta
valttamattoman asioiden selkiinnyttdmisen kaynnistymista.

Edes jarkevan toiminnantarkastuskertomusta koskevan
suosituksen ja perusohjeistuksen laatiminen taloyhtidité varten ei
ole muutoin mahdollista.

Dialogin tarpeen havainnollistamiseksi
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ESIPUHE

Asunto-osakeyhtidlaista 1.7.2010 voidaan olla montaa mieltd, ja
erityisesti sen suurten uudistusten, toiminnantarkastus- ja hissi-
pykalien, onnistuneisuudesta on Kkiistelty. Laki on kuitenkin nyt
voimassa ja sité tulee jatkossa noudattaa. Niinpé tassa vaiheessa
on osakkaiden ja taloyhtion hallintoon osallistuvien kannalta hyo-
dytdnta pohtia toteutettiinko esimerkiksi tarkastustoimintaa koske-
vat sdadnnokset jarkevélla tavalla.

Jos lakiesityksen saama kritiikki kiinnostaa, voi siihen tutustua
mm. valmisteluasiakirjojen avulla.

Tassé esityksessé ovat keskipisteessa tulkinnat.

Suppea alkuosa kaésittelee toiminnantarkastussddnnoksia yksin-
omaan yhtiokokouksen valintapéatosten kannalta.

Siind on tiivista tietoa eréistd sellaisista tah&nastisissa keskuste-
luissa esiintyneista tulkintakysymyksistd, joista lienee jo saavutet-
tu kohtalainen yksimielisyys.

Alkuosa on tarkoitettu ensimmaéiseen lakimuutoksen jalkeiseen
yhtiokokoukseen valmistautumista varten - toisaalta kaikille osak-
kaille valintapaatoksen tueksi ja toisaalta niille osakkaille, jotka
harkitsevat ryhtyéko tarkastajaksi.

Alkuosan luettuaan jokaisen kannattanee tutustua ainakin lop-
puosan lihavoituihin — ongelmatyyppeja kuvaaviin - kohtiin.

Loppuosa késittelee sellaisia tulkintakysymyksig, joiden osalta
kaivattaneen viela keskustelua. Toivottavasti niiden ottaminen
esille edist&a tulkintojen nopeata selkiintymista.

Jos lain tulkinnassa jatkossa paadytaan siihen, ettd toiminnantar-
kastajan tietdmyksen taso on tdysin yhtiokokouksen pééatettavissa,
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tehdaan tilintarkastusrajan alittavissa yhtidissa tarkastusjar-
jestelyista paatettdessa aina (poikkeuksena ne suhteellisen har-
vat tilanteet, joissa joku osakas hallitsee tilintarkasta-janomaisesti
talo-yhtion toiminnan) merkittava periaatteellinen ratkaisu:

On nimittéin valittava, mink&lainen varmistus halutaan annettavan
tiedon oikeellisuudesta, ja hallinnon ja osakkaiden kohtelun asial-
lisuudesta. Ratkaisu ei koske vain muodollisuuksia. Kyse on siitg,
halutaanko taloyhtiossé varmistus myos sellaista erityisté tieté-
mystd ja osaamista vaativista asioista, joilla on suurta merkitysta
osakkaille, ja joissa on kaytanntssd myos esiintynyt usein olen-
naisia virheitd. Yleisimpana taloudellisesti merkittdvana esimerk-
kind lainaosuus- ja rahoitusvastikeperintaan liittyvat osakkaiden
yhdenvertaisen kohtelun rikkomukset. Valintaa tehtdessa tulee
miettid, kyetadnko ratkaisua tehtdesséa hahmottamaan, mita erityi-
sid haasteita yhtiossa vallitsevassa tilanteessa saattaa tulla.

Kirjoittajan ndkemys: Ennen kuin keskeisimmissa tulkintakysy-
myksissd voidaan todeta saavutetun laaja yksimielisyys ei pelkan
toiminnantarkastajan kéayttdon, edelld mainittuja poikkeuksellisia
tilanteita lukuun ottamatta, liene syyta siirtyd niissdkdan taloyh-
tidissd, joissa se olisi lain kokorajojen puolesta mahdollista.

Tulkintojen selkiintymistd on tarkoitus_seurata tdmén julkaisun
kotisivuilla www.toiminnantarkastus.fi. Palaute on tervetullutta.

Kotisivuilla on tietoa myos tulossa olevasta julkaisusta

ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN TILINPAATOS
—Toimintaohjeita hallituksen jasenille (ISBN 978-952-92-8139-8)

Helsingissa 1. marraskuuta 2010

llkka OT Téahtinen, HTM


http://www.toiminnantarkastus.fi/
Ilkka
Tekstiruutu
Ilkka OT Tähtinen: Asunto-osakeyhtiöiden toiminnantarkastus 1. pain. 2010


lllkka OT Téahtinen: Asunto-osakeyhtididen toiminnantarkastus 1. pain. 2010|

KYSYMYKSIA JA VASTAUKSIA
TOIMINNANTARKASTAJAN
VALINTAAN LIITTYEN

(Vastausten osalta on tdssé vaiheessa valttdmatonta muistaa se
varauma, ettd tdmén osan tulkinnat perustuvat
mielipiteidenvaihtoon asiantuntijoiden kanssa seka
kommentaareihin ja julkaisuihin. Niité ei vield siis voi esittaa
ehdottoman varmoina ja lopullisina.)

Minké kokoisessa taloyhtitssa on aina pakko valita
tilintarkastaja

Lakiin otettiin toiminnantarkastuksen yhteyteen uusi késite ja
aiheutettiin néin tulkintaa edellyttava kohta:

’Asunto-osakeyhtiossa on oltava yhtiokokouksen valitsema
tilintarkastaja, jos:

1) yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on vahintaan 30
osakkeenomistajien hallinnassa olevaa huoneistoa”™

Talla hetkelld nayttéisi seuraava tulkinta olevan vallalla 30:n rajaa
selvitettaessa:

- Jatetddn huomioon ottamatta yhtion hallussa olevat huoneistot
(kuitenkin niin, ettd vastikerdstien vuoksi tai muusta syysta
tilapdisesti hallintaan otettujen huoneistojen katsotaan olevan
osakkeenomistajien hallinnassa — muutoin raja olisi ”liikkuva”)

- Jatet&an ottamatta huomioon yhtion omistamien osakkeiden
perusteella hallittavat huoneistot

- Otetaan huomioon paitsi asuinhuoneistot myos liikehuoneistot,
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toimistohuoneistot, autotallit ja varastohuoneistot seké
autohallipaikat ¥ ja autokatospaikat *, jos ne ovat osakkeiden
perusteella hallittavia (ei kuitenkaan pihalla olevia katottomia
autopaikkoja, kun eivat ole "rakennuksessa").

Muistiinpanoja:

Onko suurten taloyhtididen molempien tilintarkastajien
oltava HTM- tai KHT-tilintarkastajia

Ei ole. Jo ennen lain voimaantuloa tehtiin voimaanpanolakiin
muutos, joka oikeuttaa kayttdmaan toiminnantarkastajaa
tilintarkastajan rinnalla sellaisissa kokorajan ylittavissakin
taloyhtidissd, joissa yhtidjarjestys edellyttad kéaytettavaksi yhta
useampaa tilintarkastajaa.

Muistiinpanoja:

®) Autohalli- ja autokatospaikkojen kohdalla nayttaisi kuitenkin
toistaiseksi olevan erilaisia nakemyksia siita, onko niita
mahdollista pitd& huoneistona tassa yhteydessa siinakin —
tavanomaisessa -tilanteessa, ettei niité ole erotettu seinilla.

Naissé olosuhteissa lienee suotavaa tulkita asiaa toistaiseksi siten
varovaisesti, ettd noudatetaan laajempaa tulkintaversiota. Nain ei
ainakaan rikota tilintarkastuspakkoa koskevaa velvoitetta.
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Missé tilanteissa on kokorajan alittavissakin taloyhtidissa
pakko kayttaa tilintarkastajaa

Jos yhtidjarjestyksessé edellytetddn HTM- tai KHT-
tilintarkastajaa, on noudatettava yhtidjarjestysta. Jos mainitaan
pelkéstdan tilintarkastaja”, voidaan rajat alittavissa yhtioissa
kayttaa toiminnantarkastajaa "tilintarkastajan” sijalla.

Laki edellyttad tilintarkastajan k&yttadmist4 aina, jos
osakkeenomistajat, joilla on v&hintadn yksi kymmenesosa kaikista
osakkeista tai yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista
osakkeista, vaativat sitd varsinaisessa yhtiokokouksessa tai
yhtiokokouksessa, jossa asiaa kokouskutsun mukaan on
késiteltava.

(Lakia laadittaessa tassé lienee sattunut lapsus: Vaikka
kokouskutsumainintaa on perusteluissa todettu tarvittavan, jotta
osakkaat tietdisivat etukateen mahdollisesta vaatimuksesta, ei
tdma toteudu kaytdnnossa varsinaisen yhtiokokouksen osalta.
Kokorajan alittavissa taloyhtidissahan ei yhti6jarjestysmuutoksen
jalkeen vélttamatta tule olemaan mainintaa tilintarkastajan
valitsemisesta. Nain tilintarkastajan valintavaatimus
toiminnantarkastajan sijaan tulisi yllatyksena osakkaille. Vastaava
tilanne tulisi olemaan toiminnantarkastajavaatimuksen osalta
sellaisissa yhtidissa, joissa yhtiojarjestys ei edellyttéisi
toiminnantarkastajankaan valitsemista. Olisi kenties aiheellista
harkita, olisiko tarpeen suositella yleisesti, etta sisallytettéisiin
selvyyden vuoksi varsinaisen yhtiokokouksen kutsuun yhtifissa
aina valintapaatos - tarvittaessa maininta, etta paatetdan valitaanko
tarkastajaa, ja jos valitaan, niin tilin- vai toiminnantarkastaja)

Muistiinpanoja:
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Miten alle 30-huoneistoisen yhtion tulee toimia, jos halutaan
luopua toiminnantarkastajankin kaytosta

Kokorajan alittavissa yhtidissa on mahdollista luopua toiminnan-
tarkastajan kayttovelvollisuudesta, mutta se edellyttad yhtio-
jarjestyksen muuttamista: Tilintarkastajaa tai toiminnantarkastajaa
koskeva maéarays tulee poistaa. (Tahan ratkaisuun liittyen on
julkaisun jalkimmaisessé osassa enemman taustapohdintaa.)

Huom! Samalla tulee muistaa arvioida koko yhtigjarjestys ja
toteuttaa muut lakimuutoksen vaatimat yhti¢jarjestysmuutokset.

Muistiinpanoja:

Voiko keskindinen kiinteistoyhtio valita toiminnantarkastajan

Vain asunto-osakeyhtidlaki, tuntee toiminnantarkastajan. N&in
vastaus riippuu yhtiokohtaisesti siitd, sovelletaanko siihen asunto-
osakeyhti6lakia, ja jos, niin milta osin. Elleivat
toiminnantarkastusta koskevat pykélat kuulu sovellettaviksi
kyseisessé yhtiossd, ei toiminnantarkastajaa voida valita. Jos
kuitenkin halutaan jonkun osakkaista suorittavan luottamuksen
lisddmiseksi tarkastusta, voidaan tallainen lain sdéntelyn
ulkopuolinen tarkastaja haluttaessa valita. (Esimerkiksi
tehtdvanadn tutustua tositteisiin, kirjanpitoon, tilinpaatokseen ja
hallintoon tarpeelliseksi katsomaltaan osin.)

Muistiinpanoja:
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Onko toiminnantarkastus tuonut mukanaan uusia piirteita
esteellisyys- ja riippumattomuuskysymyksiin

Ei ole tuonut.

Koska asiassa on toisinaan ilmennyt ongelmia, kannattaa muistaa,
ettd rajanveto yhtion johdon ja tarkastajan vélill4 saattaa joskus
olla ajallisesti merkittdva: Esimerkiksi tilikautta 1 tarkastamaan
valittua henkil6d ei voi kahden yhtiokokouksen talossa, jossa
hallitus valitaan tilikaudeksi, valita tilikaudeksi 2 hallituksen
jaseneksi. Muussa tapauksessa hén olisi toisaalta tilikauden 2
alussa hallituksessa, joka laatii tilinpaatoksen tilikaudelta 1, ja
toisaalta toimisi tarkastajana tilikauden 2 alussa suorittaessaan
tilikauden 1 tilinpaatoksen tarkastusta.

Muistiinpanoja:

Miten toimia tarkastajia valittaessa, jos yhtidjarjestys
edellyttaa valittavaksi 2 tilintarkastajaa ja yhden
varatilintarkastajan, ja halutaan valita tilintarkastajan
rinnalle toiminnantarkastaja

Yhtigjarjestyksesta riippumatta on valittava kaksi varalle, koska
laki edellyttéa tilintarkastajalle valittavaksi varatilintarkastajaa ja
toiminnantarkastajalle valittavaksi toiminnantarkastajan sijaista.

Muistiinpanoja:
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Miten voin toiminnantarkastajaksi endotettuna menetell&, jos
haluan toimia vain tilintarkastajan rinnalla

Ensinnakin: Ketaan ei voida valita vastoin tahtoaan
toiminnantarkastajaksi, joten ehdokasvaiheessa olette vahvassa
asemassa. Voitte todeta, ettette suostu tehtavaan kuin HTM- tai
KHT-tilintarkastajan rinnalla.

Toiseksi: Tilanne riippuu yhtion koosta. Jos kyseessa on
tilintarkastusrajan ylittava taloyhtio, on ammattilaisen valinnan
laiminly6nti sddnnodsten vastaista, ja voitte vedota siihen
kieltdytymisessanne. Jos taas tilintarkastuspakkoa ei ole, joudutte
vain toteamaan, ettette katso olevanne pateva esittaméaan
toiminnantarkastuskertomuksen edellyttdmi& kannanottoja
luotettavasti asioita varmistaen.

Kyseesséhdn on oma arvionne omista kyvyistanne, ja sen osalta ei
ole merkitysté silla millaiseksi viralliset tulkinnat
toiminnantarkastajan patevyytta koskien — joista jaljempéana
enemmadn - lopulta muodostuvat.

Muistiinpanoja:

Miten arvioida riittadko valittavaksi endotetun
toiminnantarkastajan patevyys — ehdotus ratkaisuksi nyt
vallitsevassa tilanteessa

Vastaus riippuu mm. siitd, onko kyseessa sellainen taloyhtid, jossa
toiminnantarkastajan rinnalla toimii tilintarkastaja vai ei.
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Syista, jotka ilmennevét osuudesta Otteita lakivalmistelun
kuluessa tehdyistd muutoksista, on toiminnantarkastajan
patevyysvaatimusten arvioinnista esitetty erilaisia tulkintoja.

Eri tahojen esittdmien tulkintojen ollessa viela kovin ristiriitaisia,
suosittelen ett4 tilintarkastusrajan alittavissakin taloyhtifisséa
paatettaisiin valita yksi HTM- tai KHT-tilintarkastaja ainakin
kunnes toiminnantarkastusta koskevat tulkinnat ovat selkiintyneet.
Poikkeuksena ne harvat tilanteet, joissa osakas hallitsee
tilintarkastajanomaisesti taloyhtion toiminnan, ja voi siis antaa
luotettavan varmistuksen asioiden hoidosta ja tilinpaatoksesta.

Joka tapauksessa kannattaa asiaa pohtiessa tutustua ainakin
pintapuolisesti seuraavilla sivuilla pohdittavaksi esitettyihin
kysymyksiin toiminnantarkastajan valintaan liittyen, sekd tarkistaa
jatkossa taman julkaisun kotisivuilta mahdollista tulkintojen
selkiintymisté.

Muistiinpanoja:

Lopussa on liitteend on mm. toiminnantarkastukseen liittyvia
lain otteita.
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TOIMINNANTARKASTAJAN
VALINTAAN LITTYVIA KYSYMYKSIA

LAKIVALMISTELUSSA TEHDYISTA MUUTOKSISTA

Taman osan on tarkoitus toimia pohjustuksena seuraavassa
tuonnempana esittaville, mielesténi keskustelua edellyttaville
kysymyksille.

Raameissa on otteita lainvalmistelun yhteydessa tehdyisté
tekstimuutoksista hallituksen esitykseen. Oletan, ett4 ne yhdessa
esittdmieni kommenttien kanssa auttavat hahmottamaan, miksi
toiminnantarkastuksesta on esitetty ristiriitaisia tulkintoja.

Toiminnantarkastuksen patavoitteena on antaa yhtiokokoukselle
toiminnantarkastuskertomus, vastaavasti kuin tilintarkastuksen
tarkoitus on antaa tilintarkastuskertomus. Niinpa on mielestéani
luontevaa aloittaa sadnnoksista aiheutuva tulkintaerimielisyyksien
selvittely toiminnantarkastuskertomuksesta.

Alkujaan toiminnantarkastukseen jokseenkin suoraan tilintarkas-
tuspuolelta otetut keskeisimmat sdédnnokset aiheuttivat lausunto-
kierroksella erittdin voimakasta kritiikkia.

Niinp& séannostda muutettiin. Tavoitteena oli saada siitd alkupe-
réistd luonnosesitystd paremmin osakkaiden suorittaman tarkas-
tuksen tosiasiallista tasoa vastaavaksi.:

(Seuraavilla sivuilla on raamitettuna otteita oikeusministerion
laatimasta 2008 — 2009 muutosten vertailusta. Yliviivattu on
aiempi versio ja alleviivattu on muutettua. Otteet kuvannevat
riittdvasti muutostyon luonnetta.)
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10 8  Toiminnantarkastuskertomus.  Pykélassd  sdddetdan
toiminnantarkastuskertomuksesta ja sen sisallosta.
Toiminnantarkastuskertomusta a3 ahtd
ovat koskevissa vaatimuksissa on otettu huomioon se, ettd
toiminnantarkastaja _on vleensd maallikko ja ettd tarkastuskertomus
palvelee ldhtokohtaisesti vain yhtidon osakkeenomistajien tiedontarpeita.
Taman vuoksi toiminnantarkastuskertomusta koskevat vaatimukset ovat
yleisluonteisempia kuin tilintarkastuskertomusta koskevat
tilintarkastuslain 15 §:n saannokset.

Pykalan 2 momentissa saddetdan toiminnantarkastuskertomuksen
sisallosta. Kertomuksessa d-kehdan-mukaan-on lausuttava-antavatke

Hstlmdattem sisaltaako tilinpddtds olennaisilta osin tiedot yhtid
tuloista, kuluista, varoista, omasta padomasta, veloista ja yhtidn
antami_sta va_kuuksista. sekd siitd, sisaltdakod toimintakertomus

olennaisilta osin tiedot 10 luvun 5—7 &:ssd tarkoitetuista seikoista.

Lakiperustelujen kertomusta koskevien vaatimusten "yleisluontei-
sempia” —maininta ylla viittaa lakitekstin “olennaisuus” -termiin.
Tulkintaongelman muodostaa se, etté ainakaan kaikkien mielesté
kaytetty olennaisuus-termi ei toimi niin kuin lakia saadettaessa
naytetaan oletetun.

Né&hdakseni onkin perusteita vaittaa, ettei se, etta tarkastetaan
olennainen oikeellisuus tee tarkastusta tosiasiassa lainkaan vé-
hemman vaativaksi ytimeltaan: ”"Kevennystd” tapahtuu vain rutii-
nityon maarassa, kun ehka voidaan jattaa joitakin pienimpia yksit-
taisia kohtia vahemmélle tarkastukselle tai tarkastamatta. Vaati-
vinta lausunnon pohjaksi tehtévassa tydssa on kuitenkin osata pai-
nottaa keskeisimpia ja olennaisimpia asioita. TAm4 taas ei onnistu,
ellei tunneta koko saannéstoa melko perusteellisesti. Ellei hallita
kaikkia kokonaisuuteen liittyvid asetelmia, ei nimittdin kyeta ar-
vioimaan sitak&an, missa saattaa piilla merkityksellisid ongelmia
ja riskid lain osakkailla keskeisten saantojen rikkomuksiin.
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Olisi syyta pohtia, kuinka haastava tehtava on selvittaa luotetta-
vasti edes suunnilleen esim. varojen ja velkojen maaran oikeelli-
suus: Se ei ole aina onnistunut edes ammattitaitoisesti ja jérjestel-
méllisesti tarkastustaan painottaneilta ammattilaisiltakaan. Mita
maallikot ”varmistavat” lausunnollaan?

Myoskaan toiminnantarkastuskertomuksen kohderyhméan ku-
vaus edella ei tosiasiassa pida paikkaansa: Hallituksen esitysta
tehtdessd on saatettu todella olettaa lausunnon menevan pééséan-
tOisesti vain osakkaille. Asunto-osakeyhtidasetusta lain vahvista-
misen jalkeen laadittaessa saddettiin toiminnantarkastuskertomus
kuitenkin myos isénnoitsijantodistuksen liitteeksi. N&in ker-tomus
menee kaytannossa usein myos taysin ulkopuolisille lukijoille, ku-
ten ostajakandidaateille ja luotonantajille. Néill& taas ei voi olla
mit&an kasitysta siit4, millaista osaamistasoa — jos minké&éanlaista -
osakkaat ovat toiminnantarkastajalta edellytténeet.

Né&hdakseni voidaan esityksen selkiinnyttdmisen osalta miettia,
ovatko myos toiminnantarkastuksen sisallon maarittelyyn
tehdyt muutokset epdonnistuneita kun ne suhteutetaan
toiminnantarkastuskertomuksen lausuntoteksteihin:

9 8 Toiminnantarkastuksen sisaltd. Pykaldssda s&adetéén
toiminnantarkastuksen kohteesta, joka tseHa

tilintarkastuksen—kohdettapoikkeaa  yleispiirteisyytensd  vuoksi
yksityiskohtaisesti madritellystd tilintarkastuksesta. Tarkastettavana on
htion

Hnpadtds—tolmintakertomus—seka
talous ja hallinto _y_htlon toiminnan laadun ja laajuuden kannalta
riittdvalld tavalla. Toiminnantarkastuksen tavoitteena on nykylsen
maallikkotilintarkastuksen————kaltainennykyist
maallikkotilintarkastuskdytantda vastaava tarkastus, jossa tarkastetaan
osakkeenomistajien kannalta riittavalla tavalla yhtlon taloudenpitoa ja

hallintoa toiminnan asianmukaisuuden toteamiseksi.

l&h%ekehd&l%a&n—en#&msta—ta#kas&&aa@sta—Edella 8 8&n 2
momentin __ perusteluissa todettu, ettd yhtién valitessa
toiminnantarkastajaa hti(’)’ itse asettaa  kriteereja tarkastaa
osaamistasovaatimuksille, joka vaikuttaa my6s toiminnantarkastuksen
suorittamiseen,  siséltéon ja  tarkastuksen vksityiskohtaisuuteen.
Esimerkiksi toiminnantarkastajien kyky tarkastaa yhtion taloutta voi
vaihdella suuresti.

SDI\)
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Toiminnantarkastus suoritetaan yhtidn toimintaan nahden riittdvassa
laajuudessa ja se koskee lahtdkohtaisesti kirjanpidon ja tilinpdatoksen
osalta seuraavia seikkoja:

- kirjanpidosta ilmenevét tulot, menot ja rahoituserdt kuuluvat yhtidlle
ja voidaan olettaa, ettd ne on merkitty kattavasti Kirjanpitoon,

- tuotot, kulut, varat, oma pddoma, velat ja yhtion antamat vakuudet
ilmenevét olennaisilta osin tilinpaatoksesta, ja

- Jaksotuksen ja kohdentamisen osalta olennaisimmat tuotto- ja
kuluerat, kuten vastikkeet, lammitys, Kiinteistovero, huoltotoimen ja
isdnndinnin kustannukset sekd suurempien rakennustdiden kulut, on
jaksotettu ja kohdennettu olennaisilta osin oikein tilinpaatdksessa

Kirjanpidon  ja__tilinp&atéksen  yhteyden tarkastaminen on
osakkeenomistajien kannalta tarpeen, koska he eivéat yleensa voi muilla
keinoilla varmistua siita, etta tilinpaatds perustuu Kirjanpitoon.
Toimintakertomuksen osalta tarkastuksen tavoitteena on selvittda,
onko toimintakertomuksessa annettu ainakin lain edellyttdmat tiedot ja
ettd tiedot vastaavat olennaisilta osin tarkastushavaintoja.

Myds hallinnon tarkastus suoritetaan yhtidon toimintaan nahden
riittdvassad laajuudessa. Tarkoituksena on selvittdd, onko hallinto
yleisesti ottaen asianmukaisesti  jarjestetty. Tarkastus koskee
lahtokohtaisesti seuraavia seikkoja:

- onko yhtion hallinto, kuten Kiinteistéhuollon ohjaus ja_seuranta
kunnossapitotarpeen seuranta, maksuvalmiuden seuranta, vastikkeiden
ja maksujen perintd, laskujen hyvaksyminen ja maksatus, Kirjanpito,
varainhoito ja varojen panttaus, vakuutusten ja veroasioiden ja muiden
lakisdateisten tai sopimusperusteisten velvoitteiden hoito, yhtion
informaatiojarjestelmét sekd osakeluettelon pitdminen, jérjestetty
hyvéksyttavalla tavalla,

Voitaneen kysyéa, kuinka suuri osa tulevista toiminnantarkas-
tajina toimiviksi suunnitelluista osakkaista (heitdhén sadnnos-
t0d laadittaessa on ensisijaisesti ajateltu: ”osakkeenomistajia, jot-
ka nauttivat toisten osakkeenomistajien luottamusta” Hallituksen
esityksen — jatkossa HE - sivu 170) kykenee varmistamaan
toiminnantarkastuskertomuksessa esitettyja.

Ja missa maarin toiminnantarkastuskertomuksen lukijat ha-
vaitsevat tilanteen, jos allekirjoitettu lausunto ei tarkastajan
puutteellisista tiedoista tai taidoista johtuen mahdollisesti
varmista oikeiksi kuin osan - jos mitédan osaa - niista asioista,
joita sen sanotaan koskevan eika asiantila ilmenisi siité.
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Esimerkiksi osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun kannalta keskei-
simpiin ja virhealtteimpiin kuuluvan lainaosuusperinnan asialli-
suuden varmistaminen vaatii erityistd osaamista, ja epdonnistumi-
nen siind saattaa aiheuttaa suuriakin taloudellisia menetyksia tai
perusteetonta etua yksittaisille osakkaille.

Joudutaan siis arvioimaan, onko perusteita vaitteelle:
Toiminnantarkastaja ei kykene varmistamaan, ettd asiat on
hoidettu olennaisilta osin sdéanndsten mukaisesti, etta kirjanpito ja
tilinpéatos sisaltaa olennaiset tiedot oikeina yms. ilman, ettd hén
hallitsee asunto-osakeyhtio- ja kirjanpitolain seké kirjanpidon
periaatteet siind maarin, etta voi ylipaataan arvioida, mitka ovat
olennaiset riskit, ja miten asioita niiden osalta tarkastetaan
olennaisen oikeellisuuden varmistamiseksi.

Tosiasiassahan myds ammattitilintarkastaja joutuu nimittéin
ottamaan huomioon olennaisuusperiaatteen. Eik& mahdollisesti
ajateltu toiminnantarkastajan korkeampi olennaisuusraja muuta
tehtdvan perusvaatimuksia: Ainoastaan véhdmerkityksisempiin
yksinkertaisiin rutiineihin liittyva tyo seké puhtaiden
muotoseikkojen painotus saattaisi periaatteessa vahetd, eivét siis
vaativimmat tehtavét. Ei ilmeisestik&én vaikuta perustellulta
ajatella, ettd olennaisuusrajaa voitaisiin nostaa niin ylos, etta
heikosti sdédnndksia ja kdytantdja tuntevan tarkastajankin
voitaisiin katsoa antavan perustellun varmistavan lausunnon
toiminnantarkastuksen tuloksena.

Néin arvioiden voitaisiin vaittaa, ettd tarkastus ei tosiasiassa tule
vahemman vaativaksi maallikolle hallituksen esitykseen
tehdyilla muutoksilla, esimerkiksi sillg, etta edellytetdan
tarkastettavan oleellisilta osin ja riittavalla tavalla.

Tama on itse asiassa todettu epésuorasti hallituksen esityksen pe-
rusteluissakin useissa kohdin, mm.: ” yhti6 itse asettaa kriteereja
tarkastajan osaamistasovaatimuksille, joka vaikuttaa myos toi-
minnantarkastuksen suorittamiseen, sisaltoon ja tarkastuksen
yksityiskohtaisuuteen. Esimerkiksi toiminnantarkastajien kyky
tarkastaa yhtion taloutta voi vaihdella suuresti.” (HE s. 176)
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Tasta huolimatta saadettiin lakiin sellaisia toiminnantarkastusker-
tomuslausumia, joita erittdin merkittdva osa asunto-osakeyhtioi-
den tarkastustehtéaviin kéytettavissa olevista osakkaista ei koh-
tuudella voi luotettavasti vahvistaa. Niinpa nyt taloyhtidissa jou-
dutaan pohtimaan miten tilanne ratkaistaan. Tahan liittyvia kysy-
myKksi& on seuraavassa osuudessa.

On toivottavaa, ettd nyt vallitsevan tilanteen — ensimmaisissa
asunto-osakeyhtidlakikommentaareissakin ymmarrettavista syista
vahalle jaanyt - pohdinta saadaan kaynnistettya nopeasti. Nain yh-
tiokokouksissa paastaisiin jatkossa selkeille linjoille tarkastusjar-
jestelyjen osalta.

On néhdékseni kohtuutonta asettaa yhtiokokouksia tilanteeseen,
jossa eri lahteista kasityksensd muodostaneet henkilot omaavat
olennaisesti toisistaan poikkeavia kasityksia siitd, miten yhtiossa
olisi jarkevaa ja laillista jarjestaa tarkastustoimi. Ellei selkiinty-
mistd tapahdu, lisdéntynee riski yhtion yleiseen ilmapiiriinkin vai-
kuttaviin tulkintoihin liittyviin ongelmiin ja riitaisuuksiin merkit-
tavésti.

Taloudellisten vastuiden kannalta keskeisimpiin asioihin kuulunee
toiminnantarkastuskertomuksen isanngitsijantodistukseen liittami-
nen. Merkittdva ongelma liittyy siihen, ettd isannoitsijantodistuk-
sessa ilmoitettava lainaosuustieto perustuu usein edelliseen tilin-
paatokseen, josta toiminnantarkastaja on antanut lausuntonsa.

Miten tulee toimia, jos toiminnantarkastajaksi valitaan
tavanomaista maallikkotilintarkastuskaytantoa vastaava
henkild, joka ei kykene jalkilaskelmien ja lainaosuus-
laskelmien oikeellisuutta luotettavasti tarkastamaan?

Asiassa tulee mielestani valttamétta antaa tdsmaélliset ohjeet: Onko
niissa yhtidissd, joissa lainaosuudet tai padomavastikkeet ovat
ajankohtaisia, nostettava tarkastuksen tasoa vai voidaanko tasosta
mainita niin, ettd tilanne ilmenee ulkopuoliselle selvasti?
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TULKINTAKYSYMYKSIA, JOTKA LIITTYVAT
TOIMINNANTARKASTAJAN VALINTAAN

Sé&annoksista keskusteltaessa on kaytdnnossa ilmennyt usein epé-
tietoisuutta tulkinnoista niin ammatti-isdnnoitsijoiden, juristien,
hallituksen jasenten ja osakkaiden kuin ammattitilintarkastajienkin
keskuudessa.

Aaripdina ovat "mikaanhan ei muutu osakastarkastajien osalta” ja
”ei vastuuntuntoinen isdnnditsija tai juristi voi suositella tavallisen
osakkaan kayttamista toiminnantarkastajana”.

Tiedan, ettd monet asunto-osakeyhtidlakiasiantuntijat suhtautuvat
kriittisesti ainakin osaan jatkossa esitettdvad. Ajatuksenaan se, ettéd
toiminnantarkastussaannoksia on joka tapauksessa tulkittava
maallikoiden osalta hyvin ”lempeésti”. Ndin on turhaa nostaa esil-
le tulkinta-asioita vaittden niitad ongelmallisiksi.

Tahan voidaan todeta, ettei tulkinnoissa ole kyse pelkéstéan toi-
minnantarkastajan vastuusta, vaan ennen kaikkea myos koko osa-
kaskunnan ja ostajahjaehdokkaiden oikeusturvasta ja taloudellisis-
ta riskeisté. Ei ole nimittain merkityksetontd, ymmaértavatko luki-
jat, mika vaikutus yhtiosté saatavan tiedon luotettavuuteen ja toi-
minnan laillisuuden arvioinnin tasoon eri tyyppisilla tarkastusrat-
kaisuilla on.

Kaytannon kokemusten perusteella kasitykseni on lisaksi, etta il-
man selkeitd — muidenkin kuin lain muotoutumiseen vahvasti vai-
kuttaneiden tahojen toimesta esitettyjd — tulkintoja syntyy helposti
taloyhtididen toimintarauhaa jatkossa haittaavia kiistoja.

Onhan ymmarrettavad, ettd osakas hdmmentyy, mikali han muut-
taessaan taloyhtiosté toiseen toteaa, ettd kun edellisessé oli vakuu-
tettu, ettd toiminnantarkastus on hyvé, hyodyllinen ja vastuuongel-
mia siséltdmaton ratkaisu, niin uudessa ilmoitetaan, ett4 toimin-
nantarkastussaénnoksiin liittyvista tulkintaongelmista johtuen on
parempi olla valitsematta toiminnantarkastajaa.
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Niinpé oletan, ettd ainakin seuraavista asioista olisi aiheellista kes-
kustella yksityiskohtaisesti, ja saattaa sen jalkeen julkisuuteen mo-
nipuolista ja luotettavaa tietoa toiminnantarkastukseen liittyen:

(Seuraavat kysymykset on asetettu ajatellen niita taloyhtioita, jois-
sa ei kayteta ammattitilintarkastajaa, siis tilintarkastuspakon alitta-
via, joissa ei muustakaan syysta valita ammattitilintarkastajaa. Siis
tilanteita joissa ammattitilintarkastajaa ei ole toiminnantarkastajan
tukena. Lisdksi voidaan asettaa kysymys, jota ei tdssa kasitella:
Minkaé verran tilanne ”kevenee” toiminnantarkastajan osalta
silloin kun tosiasiassa ammattitaitoa edellyttavat toimet tulevat
tarkastuksessa suoritettua tilintarkastajan vastuulla.)

Voidaanko, kun otetaan huomioon toiminnantarkastuskertomusta
koskeva lakiteksti, hallituksen esityksen perusteet ja muut lainséé-
dantétyon yhteydessé esitetyt kannanotot, paatya siihen, etta ta-
loyhtidissa tyypillinen — monen entisen maallikkotilintarkasta-
jan tasoinen — osakastarkastaja voi allekirjoittaa toiminnan-
tarkastuskertomuksen ilman riskié joutua vastuuseen?

- Jos voi allekirjoittaa, saako tai tuleeko h&nen esittda toimin-
nantarkastuskertomuksessaan varaumia sen johdosta, ett tie-
t44 kykenemattomyytensa varmistaa osan lausumiensa paik-
kansapitavyys? Siis voiko toiminnantarkastuskertomukses-
sa esittdd varaumia, jotka perustuvat omaan osaamatto-
muuteen eivatka tarkastuk-seen saadun aineiston puut-
teisiin, esimerkiksi:

o Sisaltoon liittyvien mainintojen osalta kirjanpidon
tuntemuksen puutteen perusteella

0 Huomautusten osalta asunto-osakeyhti6lain erittain
puutteellisen tuntemuksen osalta

- Jos voi esittdd varaumia, kuinka laajoja ne voivat olla.
Sallitaanko esimerkiksi toiminnantarkastuskertomus, jossa sel-
kedsti todetaan, ettd on vain luettu lapi tositteet, tilinpaatos ja
poytékirjat, tai tositteiden osalta vain osa niista (erityisesti
ajankohtainen tapauksissa sdhkdinen aineisto on hankalasti
hallittavissa, kuten valitettavasti toisinaan on tilanne)?
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- Jos voidaan periaatteessa allekirjoittaa ilman varaumia,
tuleeko toiminnantarkastajaa valittaessa merkita
poytakirjaan yhtiokokouksen olevan tietoinen osakkaan
rajallisesta tarkastuskyvysté ja jos niin miten? ("’Koska toi-
minnantarkastajalle ei ole asetettu yksityiskohtaisia kelpoi-
suusvaatimuksia, myds paatos tietyn henkilon valitsemisesta
toiminnantarkastajaksi voi osoittaa, mita yhtiossa pidetéaan
toiminnantarkastajalta edellytettavana riittavana osaamisena
ja kokemuksena.” HE s. 175)

- Jos voi periaatteessa allekirjoittaa ilman varaumia, vaikkei
hallitsisikaan edes kohtuullisesti kirjanpitoon, tilinpadtokseen
ja hallintoon liittyvié asioita, miten arvioidaan toiminnantar-
kastajan vastuuta? Onko jalkikéateen esille tulevien toimin-
nantarkastuksen puutteiden arvioinnissa eroa sillg, aiheu-
tuuko puute henkilon:

0 Osaamattomuudesta (selkeésti osaamisalueensa
ulkopuolinen asia)

o0 Kiireestd, vélinpitdamattémyydestd tms. johtuen ei
tarkastanut, vaikka olisi osannut tarkastaa

o Siita, ettd vaikka olisi teoriassa osannut tarkastaa asian,
ei heikon periaatteiden ja taustojen tuntemuksensa
vuoksi ymmartanyt, ettd juuri kyseisessa tilanteessa
asialla oli tavanomaista suurempi merkitys, ja siihen
sisaltyi erityisesti riskié (esimerkkina suuren hankkeen
yhteydessé yhtiojarjestyksen toisistaan poikkeavat
hoito- ja pddomavastikekertoimet, jotka aiheuttavat
rajanveto-ongelman hankkeen rahoituksessa: mité
vastikeperustetta sovelletaan osakkailta perinnéssd)

- Ellei kukaan kéytettavissé olevista osakkaista voi allekirjoittaa
puutteellisen tietdmys- ja osaamistason vuoksi, mutta halu-
taan silti varmistus, onko suositeltavampaa valita varmis-
tustehtdvaan ammattitilintarkastaja vai ammattimainen
toiminnantarkastaja? Jos toiminnantarkastaja, niin miten
sellaisen patevyydesté on suotavaa varmistua? Mikali on
suotavaa valita toiminnantarkastajaksikin HTM- tai KHT-
tilintarkastaja ainakin toistaiseksi, kun toiminnantarkastuksen
osalta tilanne on uusi:
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o Miten valitsijat tietdvat millainen ero varmistuksen

tasossa on jos valitaan HTM X toiminnantarkastajaksi
eikd HTM X tilintarkastajaksi.

Tuleeko ammattitilintarkastajan ilmoittaa ammattipate-
vyytensé allekirjoittamisen yhteydessa vai onko se
kiellettya

Tuleeko ammattitilintarkastajan ilmoittaa ammattipate-
vyytensd ilmoittelun yms. yhteydessa vai onko se
kiellettya

Tuleeko ammattitilintarkastajan hinnoittelussa olla ero
tilintarkastus- ja toiminnantarkastustehtavan vélilla, ja
jos, niin mité suuruusluokkaa (vahéinen, merkittava
vai erittdin olennainen). Siis millaista tydmaaraeroa
oletetaa.

Missa tilanteessa yksittainen osakas voi vedoten toiminnantar-
kastajan ilmeiseen puuttuvaan patevyyteen estaa ehdotetun
toiminnantarkastajan valitsemisen — vai voiko koskaan?

Onko lain mukaisen vahemmistosuojan liséksi siis selvissa
tapauksissa yksittaisellakin osakkaalla mahdollisuus est&a
toiminnantarkastajan valinta

Tuleeko toiminnantarkastajana toimivan kiinnittdd huomiota "naa-
puriin” vastaavasti kuin tilintarkastajan:

Tilintarkastajan on osana hallinnon tarkastusta kiinnitettava
huomiota esim. kanssatarkastajan jadviyteen (tarkastetaan siis,
onko hallitus huolehtinut sé&nndsten noudattamisesta jaaviys-
sadénnosten osalta). Onko toiminnantarkastajan velvollisuu-
tena kiinnittdd huomiota tilanteeseen, jos taloyhtidssa ei
ole valittu tilintarkastajaa vaikka laki edellyttaisi?
(Selvimmillaan huoneistorajan ylitys, mutta periaatteessa
my6s vahemmistosuojatapauksessa.)
Ohjeistusta toiminnantarkastajille tallaisiin tapauksiin.
Periaatteessahan ratkaisuja on useita:

0 Ei mit&én reaktiota

0 Kertomukseen varauma
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0 Vaatia ylimééarainen yhtiokokous valitsemaan

o0 Kehotus jo tilikauden kuluessa kutsua ylimaardinen
yhtiékokous valitsemaan

o Kieltaytyd valinnasta jo varsinaisessa
yhtiokokouksessa.

Mika on toiminnantarkastajan vastuu:

- Jaaviyskysymyksissa tms. tapauksissa, joissa muut osakkaat
tietdvat vallitsevan asiantilan yht& hyvin kuin tarkastaja, mutta
toiminnantarkastajan lisdksi kukaan muukaan ei ole tullut kiin-
nittdneeksi huomiota jadviyden tuottavaan tilanteeseen.

- Jos kay ilmi, ettd yhtiokokouksen tietdman alhaisen osaamis-
tason omaavan tarkastajan lausunto, joka on esitetty isannoitsijan-
todistuksen yhteydesséd kaupan pohjaksi, on ollut sikali virheelli-
nen, ettei ole huomautettu olennaisesta puutteesta, esimerkiksi jo
kaynnistyvéksi tiedetysta merkittavastd oikeudenkéynnista, jonka
tuloksena syntyi merkittdva menetys, ja uusi osakas vetoaa myo-
hemmin asian esille tultua yhtién virheeseen?

Toiminnantarkastajan ja tilintarkastajan vastuun vertailua havain-
nollistanee kuvitteellinen kaytdnnon karjistetty tilanne:

Pienessé taloyhtitssa, jossa ei kayteté tilintarkastajaa vaan toimin-
nantarkastajaa, todetaan jélkikateen, etté lainaosuutena on osak-
keensa myyneelté osakkaalta peritty myynnin yhteydessa 5000
euroa liian véhan.

Yhti6ta hoitanut isénnoitsijatoimisto on mennyt vuoden kuluttua
virheellisesta lainaosuusperinnésta konkurssiin, ja isannoitsija on
varaton. On kaynyt ilmi, ettei isannoitsijatoimistolla toimistolla
ollut voimassa olevaa vastuuvakuutusta.

Hallituksen jasenten vastuulle ei lainaosuusperinnan virhetté
voitane ammatti-isdnnoidyssa taloyhtiossa yleensa osoittaa.

Nain kyseinen 5000 euron vahinko on jaaméssa taloyhtion — siis
jaljelld olevien vanhojen osakkaiden — kustannettavaksi, ellei
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toiminnantarkastajallakaan ole asiassa vastuuta, vaan katsotaan
lain sanamuodosta ”. . . lausunto siit4, sisaltaako tilinpaatos
olennaisilta osin yhtion tuotot, kulut, varat, oman padoman, velat .
..” huolimatta, ettei toiminnantarkastuskertomuksen lausunnon
olennainenkaan virheellisyys aiheuta seuraamuksia kertomuksen
allekirjoittaneelle osakkaalle. (Téassa tilanteessa olisi kenties mah-
dollisuus toiseenkin ratkaisuun: Pyrki& saamaan uudelta osakkaal-
ta suoritus, ja uusi osakas vaatisi vastaavaa maaraa myyjalta,
mutta tdma ei ole tahan saakka ollut kdytdntond, vaan tavanomais-
ta on ollut, ettd tallaiset korvaukset on maksettu isanngitsijétoi-
miston vastuuvakuutuksesta, sellainenhan on normaalisti voimas-
sa asiallisissa isanngitsijatoimistoissa.)

Vai onko lain sanamuotoa tulkittava niin, ettd toiminnantarkasta-
jalla on vastuu virheellisen lausuntonsa ansiosta sellaisesta yhtion
karsiméasta taloudellisesta vahingosta, joka olisi voitu valttaa to-
teamalla virhe toiminnantarkastuskertomuksessa?

Jos kyseessé olisi ollut tilintarkastaja, joka olisi ep&donnistunut
tehtdvassaan, olisi tilanne ollut selva: Tilintarkastajan olisi tullut
korvata tarkastuksessaan huomaamatta jaéneesta virheesta aiheu-
tunut vahinko, koska isdnnditsijatoimistolta olisi vield kyseisena
kevéaana ollut mahdollista saada suoritus virheestd. N&in lopulli-
nen vahinko olisi ollut estettavissé ajoissa tapahtuvan virheen ra-
portoinnilla joten tilintarkastaja olisi korvausvelvollinen.

TaloyhtiGiden tarkastukselle on useita vaihtoehtoja:

- Luovutaan kokonaan tarkastuksesta

- Suoritutetaan "kevyempi tarkastus” (lakiesityksen kasittelyn
yhteydessé esille tuotu vapaamuotoinen tarkastus)

- Suoritutetaan toiminnantarkastus, tilintarkastus tai erityinen
tarkastus

”Kevyemman tarkastuksen’ asema:

Jos ei haluta kéyttaa tarkastuksessa ulkopuolista, mutta halutaan
luottamuksen lisddmiseksi valita yhtibkokouksessa tarkastaja suo-
rittamaan esimerkiksi tositteiden ja tilinpaatosasiakirjojen seka
kirjanpidon lapikayntié tarpeelliseksi katsomassaan laajuudessa,
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seka esittdmaan yhtiokokoukselle vapaamuotoinen selvitys tarkas-

tuksensa tuloksesta ja mahdollisesti aiheelliseksi katsomansa huo-

mautukset (hallitus voi sisdisesti osana ty6taan tehda vastaavan
tyyppisté tarkastusta):

- Voidaanko kevyesté tarkastuksesta ottaa maininta yhtiojarjes-
tykseen, ja jos, niin missd méérin siihen voidaan sisallyttaa
sisallén kuvausta seké viittausta lain saddoksiin (esimerkiksi,
ettd tarkastajaan sovelletaan toiminnantarkastuksen riippumat-
tomuussaannoksia)?

- Onko "kevyemman tarkastuksen” suorittajan valintaa pidetta-
va suotavana silloin, kun ulkopuolista ei haluta, vai liittyyko
asiaan sellaisia vastuu- tms. ongelmia, etta yhtiokokouksessa
ei tulisi kyseisté valintaa tehdd lainkaan , vaan suorittaa kysei-
sentapainen tarkastus korkeintaan hallituksen jasenen toimesta
siitd huolimatta, ett& talloin tavoite: osakaskunnan luottamuk-
sen lisddntyminen ei tayttyisi samassa madarin, koska tarkastaja
olisi "sisapiirilainen”?

Toiminnantarkastajan valitsijan kannalta keskeinen on kysymys,
mika on ensisijaista toiminnantarkastajaa valittaessa:

Tuleeko tarkastajan patevyydeltadédn tayttaa ne vaatimukset, joita
kertomuksen sisaltdmien lausumien luotettavuus edellyttaa, vai
voiko lausumat allekirjoittaa henkild, joka ei tosiasiassa puuttuvan
patevyyden vuoksi kykene arvioimaan lausumien paikkansapité-
vyytta ja riittdvyytta (teko tai laiminlyonti josta saattaa aiheutua
korvausvelvollisuus ja lain tai yhtiojarjestyksen rikkomus) olen-
naisimmiltakaan osin?

Siis onko lain edellyttama tulkinta se, etta asiantuntematto-
man osakaskunnan tapauksessa on suotavaa valita pienessa
yhtitssa toiminnantarkastajaksi osakas vai ulkopuolinen
ammattilainen? Tulisiko painottaa ensisijaisesti lausuntojen
tosiasiallista luotettavuutta vai sadstonakdkohtia ja ndenndisté
luotettavuutta?

Joskus toiminnantarkastajan patevyydesta on todettu, ettd pienessa
yhtidssé toiminnantarkastajaksi ainoana tarkastajana voidaan vali-
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ta henkild, jolla on riittdvat valmiudet hoitaa hallituksen jasenen
tehtavia.

Sen perusteella vaikuttaisi siltd, ettd toiminnantarkastajan osaami-
sesta on turha kantaa erityistd huolta. Eihadn sitd ole tehty hallituk-
sen jasentenkdan osalta.

Katson kuitenkin, ettd vaitteen paikkansapitavyydesta on syyta
keskustella. Ehképa se pitéisi muotoilla uudelleen ja kuuluisi:

”Pienessa yhtiossé toiminnantarkastajaksi ainoana tarkastajana
voidaan valita henkild, jolla on riittdvat valmiudet hoitaa hallituk-
sen jasenen tehtdvia sekd varmistaa, ettd tilinp&atds perustuu kir-
janpitoon.” (Lisdyksessa on tausta-ajatuksena, ettd kun verrataan
hallituksen ja toiminnantarkastuksen lain mukaisia tehtavanku-
vauksia, nayttaisi silté, ettd ainakaan ammatti-isannoidyssa talo-
yhtiossé hallituksen jasenten ei tosiasiassa edellytettane hallitse-
van esimerkiksi kirjanpidon ja tilinpaéatoksen yhteyden oikeelli-
suuden varmistamiskeinoja. Sen sijaan toiminnantarkastajan koh-
dalla osaamisvaatimus ei véhene silld, etta isdanngitsija on ammat-
tilainen. Muutoinhan toiminnantarkastuskertomuksen lausunnot
koskien esimerkiksi tilinpaatoksen olennaista sisaltéa — siis yhtion
taloudellisen aseman kuvauksen asiallisuutta — olisivat merkityk-
settdmid, kun ne eivat tietdmyksen ja taidon puutteesta johtuen
perustuisi edes olennaisilta osin oikeellisuuden tarkastamiseen,
vaan pelkkaan vahvaan uskoon / luottamukseen.)

Yhteenvetona katson, etta nyt olisi perusteltua odottaa toiminnan-
tarkastusasiassa polyn halvenemisté ainakin niissa pienissé yh-
tidissd, joissa ei ole poikkeuksellisen hyvin asunto-osakeyhtio- ja
kirjanpitolakia tuntevaa ehdokasta.

Nahdakseni on jarkevéd tehdé johtopééatoksia vasta, kun asioihin
on saatu liséselvyyttéd. Valita siis ainakin viela télla kertaa yhtio-
kokouksessa myods ammattitilintarkastaja, elleivat tulkintoja kos-
kevat linjaukset selkiinny olennaisesti taté Kirjoitettaessa vallit-
sevista ennen kokousta.
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Toivon, ettd edella esitetty kaynnistéisi nyt keskustelun, jossa
saataisiin asiantuntijoilta kannanottoja siit4, miten lakia tulee tul-
kita. Siis paastaisiin lain osittain ristiriitaisena pidettyjen peruste-
lujen toistamisen sijaan analyysiin siitd, miten sadnnoksia pitaisi
tulkita.

Keskustelun aloituskysymykset voinee tiivistaa seuraavaan:
Hallituksen esityksen perusteluissa todetaan:

Toiminnantarkastajan suorittama tarkastus olisi kuten
tilintarkastajankin suorittama tarkastus laillisuustarkastusta.

sekd toisaalta:

Ehdotuksen lahtokohtana on, ettéd toiminnantarkastajalta ei
edellytetd vastaavaa taloudellisten tai oikeudellisten asioiden,
laskentatoimen ja tilintarkastuksen tuntemusta kuin lakisaateisen
tilintarkastuksen suorittavalta KHT- tai HTM-tilintarkastajalta. . . .
Koska toiminnantarkastajalle ei ole asetettu yksityiskohtaisia
kelpoisuusvaatimuksia, myds paatos tietyn henkilon
valitsemisesta toiminnantarkastajaksi voi osoittaa, mita yhtiossa
pidetaén toiminnantarkastajalta edellytettavana riittavana
osaamisena ja kokemuksena.

Voiko laillisuutta arvioida henkild, jonka laintuntemuksen
tarpeen yhtiokokous maarittelee vapaasti?

Vai onko yhtiokokouksen suosittelemalla tason maarittelylla
jokin alaraja, ja jos on, niin missa se osapuilleen menee —
ilmeisesti kuitenkin alempana kuin niinikaan
laillisuustarkastusta suorittavilla ammattitilintarkastajilla?

Onko laillisuustarkastusta siis kahdenlaista? Jos on, niin mik&
on niiden keskeinen ero lukijan kannalta?
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Taman jélkeen lienee vasta hedelmaéllista yrittdd ratkoa mm.
aiemmin tassé esitettyja yksittaisid ongelmia valintatilanteiden
kannalta.

Ja sitten olisikin varsinaiseen substanssiin siirtymisen vuoro:

Hyvéa toiminnantarkastustapaa, jonka kehittamistarpeisiin halli-
tuksen esityksen perusteluissakin viitataan, ei ole nahdakseni
mahdollista selvitelld menestyksellisesti ennen kuin mm. edella
esitettyihin kysymyksiin on saatu ainakin kohtuullisen luotettavat
vastaukset.

Ei nimittdin voitane méaritella hyvaa toiminnantarkastustapaa, jos
toiminnantarkastajalle asetettavat tieto- ja osaamisvaatimukset
ovat kovin epéselvat:

On selvéd, ettd tason méarittely tulee ainakin aloittaa vahimmais-
vaatimusten kartoittamisesta, mutta jo tassé tulee silti pulmia, ellei
osaamisvaatimuksia ensin kartoiteta. Sen jalkeen olisi pienempi —
ja harvemmin esille tuleva - ongelma enda miettida, missa maarin
toiminnantarkastajan mahdollinen erityinen asiantuntemus nostaa
haneltd vaadittavan tarkastuksen tasoa.
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LIITTEET
Tarkastussaannoston tulevista kehittamismahdollisuuksista

Erityisesti, kun otetaan huomioon Euroopan unionissa juuri pohdittavat mah-
dolliset olennaiset muutokset tilintarkastussaannoksiin, olisi ennakoivasti ken-
ties aiheellista ruveta jo miettimaan, miten tarkastusasiat hoidetaan pidemmalla
tahtaimella.

Voisi olla harkitsemisen arvoinen ratkaisu kehittdd toiminnantarkastusta am-
mattimaiseksi — taysin tilintarkastuksesta erillisesti sdddellyksi toiminnaksi.
Néin saataisiin toisaalta karsittua erditd kansainvalisistd standardeista johtuvia
taloyhtitiden tarkastuksiin huonosti soveltuvia piirteitd. Mutta ennen kaikkea
voitaisiin varmistaa taloyhtididen erityispiirteiden aiheuttamien tarkastuksellis-
ten haasteiden parempi huomioon ottaminen.

Samalla saddettdisiin realistisella tavalla osakastarkastuksesta, joka tehtaisiin
niissa taloyhtitissa, joissa se halutaan toteuttaa, ja tapahtuisi aina ammattitilin-
tarkastajan liséksi.

Ajatuksena voisi olla, ettd lukuun ottamatta niitd alle kymmenen huoneiston
taloja, joissa jokaisen huoneiston edustaja on hallituksessa, kaikissa yhtidissé
suoritettaisiin ammattitoiminnantarkastus.

Perusteluni laajan ammattilaispakon harkinnan aiheellisuudelle on se, ett& asun-
to-osakkeet ovat todellinen kansankapitalismin muoto maassamme. Riippumat-
ta yhtidn koosta on varakkaita sijoittajia lukuun ottamatta omistajien merkitta-
vin varallisuus kiinni taloyhtigssa.

Ammattimaisella tarkastuksellakaan ei voida saavuttaa sataprosenttista var-
muutta asioiden laillisesta hoidosta ja tietojen oikeellisuudesta.

Siitd huolimatta ei mielestéani ole perusteita sille, ettei asioiden hoidon lailli-
suutta ja huolellisuutta arvioitaisi kaikissa asunto-osakeyhtidissa yhta asian-
tuntevasti kuin porssiyhtidissé — tietysti yhtididen erilainen luonne muistaen.

Mikali timéntyyppiseen laajaan uudistukseen ei paadytd, olisi joka tapauksessa
vélttdmatonté korjata jo tilintarkastuslakia aikanaan muutettaessa tapahtunut
valuvirhe: Kritiikistd huolimatta ei tilintarkastuspakkorajaa muutettu loogiseksi.

Pelkk& huoneistomé&ara ei ota huomioon erésté olennaista asunto-osakeyhtioi-
den erityispiirrettd: Putkistouusinnat ja muut suuret korjaushankkeet aiheuttavat
tilanteita, joissa tarkastajan ammattitaitoa tarvittaisiin vélttdmatté pienissakin
yhtifissa.
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On todella erikoista, ettd laissa huolehditaan kylld ammattitilintarkastuksesta
niiden satojentuhansien osakkaiden turvaksi, jotka asuvat kookkaammissa (30
huoneiston raja) taloyhtidissa, mutta pienemmissa yhtidissé olevien — niinikaan
satojen tuhansien osakkaiden — turvaamista ei varmisteta asiallisella tilintarkas-
tuksella silloinkaan kun virheiden todennakdisyys ja riski on suuri.

Vaikkapa kymmenen huoneistoa kasittdva yhtidssa, jossa on ajankohtaisena
putkistouusinta, on merkittavasti suurempi tarve ammattitilintarkastukseen kuin
kolmekymmenta huoneistoa késittdvéan yhtion normaalitilikautena.

Ammattitilintarkastuksen rajallista pakollisuutta on puolusteltu myds todeten:
Ammattilaistenkin jéljiltd on valill4 todettu merkittavid virheitd. Tdmé on kui-
tenkin lain sd&ddsten arvioinnissa kestaméaton perustelu: Harva enaé vaatisi, et-
t4 ladkarind pitdisi saada toimia kenen hyvansa, koska vakaviakin hoitovirheita
tapahtuu laillistetuille la&kéareille.

Ajatuksia kirjanpitosaantelyn kehitystarpeista taloyhtididen kannalta

Séahkainen kirjanpitoaineisto on aloittanut tulonsa myds taloyhtididen kirjanpi-
toon ja lisdéntynee jatkossa nopeasti. Tdma muutos vaikuttaa ratkaisevasti
myds taloyhtididen tulevaan tarkastustoimintaan.

Valitettavasti tdhénastiset kokemukset osoittavat, etta ratkaisuja kehittaneet jér-
jestelmétalot ovat usein epdonnistuneet pahasti sahkdoisten kirjanpitoratkaisujen
kehittdmisessd. Olemme kuvanneet tilannetta seuraavasti:

“Pienten tarkastusaineistojen, joista taloyhtitiden tapauksessa on yleensé kysy-
mys, kohdalla tarkastuksen tehokkuus laskee olennaisesti. Pulmana on jérjestel-
mien heikko tarkastettavuus, joka nakyy kaytdnndsséd mm. siind, ett4d mapin pa-
rin tositeaineiston siséltavan taloyhtion pelkké sahkoisten tositteiden l1apikaynti:
tositteen naytolle avaaminen, sulkeminen ja seuraavaan tositteeseen siirtyminen
jne. vie saman verran aikaa kuin paperisten tositteiden katsominen ja asiallisuu-
den tarkastus. (Perinteiset paperitositteet siis tarkastaa samassa ajassa kuin sah-
koiset tositteet ehtii vain selata.) Liséksi yleisia ongelmia ovat joko analyytti-
sessé tarkastuksessa yksittaisten kiinnostavilta tapahtumilta vaikuttavien erien
taustalla olevien tositteiden tuloslaskelman / paékirjan kautta ripeéssa néaytolle
saamisessa, tiliotteilla kiinnostavilta vaikuttavien tapahtumien tositteiden ndy-
tolle saamisessa tai molemmissa.”

Taloyhtidissa asia on erityisen ongelmallinen, silld niissa luotettavan lausunnon
antaminen vaatii késityksemme mukaan koko tositeaineistoon tutustumista.

Analyyttinen tarkastus on taloyhtidissakin ratkaisevan tarkeétd, mutta ilman to-
sitteiden lapikaymisté on riski virheiden huomaamatta jadmiseen silti liian suu-
ri. Esimerkiksi vaaran taloyhtion menoja, yksittaisten osakkaiden maksettavaksi
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kuuluvia menoja ja olennaisia virheit4 sisaltavia laskuja saattaa muussa tapauk-
sessa jaada paljastumatta.

Sahkdisissa kirjanpitoratkaisuissa vallitsee usein siis se tilanne, etta joko kirjan-
pidon tarkastuksen vaatima aika on merkittavasti pidempi kuin vastaavan pape-
risen aineiston vaatima tarkastus tai saman ajan tarkastukseen kayttaen paastaan
olennaisesti heikompaan varmuuteen annettaessa tarkastuslausunto, koska jou-
dutaan rajoittamaan yksityiskohtaisen tarkastuksen kattavuutta.

Koska ongelma pétee myds muihin pieniin tarkastuskohteisiin kuten pienyri-
tyksiin ja pienehkdihin yhdistyksiin, on kyseessé tulevan tarkastustoimen kan-
nalta yleisestikin merkittdva ongelma, johon olisi 10ydettava ladkkeita.

Nahdékseni voisi miettid, tulisiko ettd kirjanpitolautakunnan puuttua asiaan nyt
kun pulma vield on alkuvaiheessaan:

Olisiko kirjanpitolautakunnassa syyta — vanhaa menetelmakuvauspaatosta
muistellen - miettid ohjeistusta, joka varmistaisi sen, ettei tulevaisuudessa ole
hyvaksyttavaa jarjestelmatalojen tarjota ratkaisuja, joissa tarkastettavuusnako-
kohdat on jatetty ottamatta kunnolla huomioon?

Taté vaatisi yrityspuolella my6s verotuksen pohjana olevien kirjan-pitojen luo-
tettavuuden lisdédminen ja harmaan talouden torjuntatoimien tehokkuus.

Erds harkittava ratkaisulinja saattaisi olla se, ettd edellytetadén kehitettdvaksi
sellaiset yhteiset perusominaisuudet kirjanpitojérjestelmien tositeaineistolle,
jotka varmistavat, ettd kaikkeen tapahtumatietoon p&éstaan kasiksi riippumatta
siitd, mit4 sddnnokset tayttavat perusominaisuudet sisaltavista kirjanpitoratkai-
suista kaytettaisiin.

Tama edistaisi samalla Kirjanpitojarjestelmien toimivuuden kehittdmista, kun
asiakkailla olisi aito mahdollisuus vaihtaa halutessaan toimivampaan jarjestel-
maan ilman kirjanpitoaineistojen yhteensopivuusongelmia.

Samalla olisi mahdollista tarkastajien — olipa kyseessa tilintarkastaja, toimin-
nantarkastaja, tositetarkastaja tai verotarkastaja — kayttd4 omaan toimintaansa
parhaiten soveltuvaa tarkastuksen kayttoliittymd&. Ndin tarkastajien ei tarvitsisi
taistella kayttoliittymien erilaisten asetusten ja erityyppisten kasittelytapojen
kanssa eri tarkastuskohteissa.

Vaikka merkittdvé osa ongelmista aiheutuu myds yksittaisista tilitoimistoista ja
isannoitsijatoimistoista, kun niissé ei ole luotu asiallisia toimintasdantdja, vaan
esimerkiksi tositteiden liitteet unohdetaan sdhkdisiin siirryttaessd, helpottaisi
perusasetelmien selkiinnyttdminen kokonaisuuden kuntoon saattamista.


Ilkka
Tekstiruutu
Ilkka OT Tähtinen: Asunto-osakeyhtiöiden toiminnantarkastus 1. pain. 2010


Toiminnantarkastajan toimintaa koskevia otteita laista:

6 LUKU

4 § Ylimaarainen yhtiokokous

Ylimaaréinen yhtiokokous on pidettava, jos:

1) yhti6jarjestyksessa niin maarataan;

2) yhtiokokous tai hallitus katsoo siihen olevan aihetta; taikka

3) osakkeenomistaja, tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja vaatii sitd 5
§:n mukaisesti.

5 § Oikeus vaatia ylimaaraista yhtiokokousta

Yliméaaréinen yhtidkokous on pidettava, jos sitd vaativat tilintarkastaja,
toiminnantarkastaja tai osakkeenomistajat, joilla on yhteensa
kymmenesosa tai yhtitjarjestyksessa maératty pienempi osa kaikista
osakkeista. Vaatimuksen on oltava kirjallinen ja kokouksen pitdmisté on
vaadittava tietyn asian késittelemisté varten.

Kokouskutsu on toimitettava kahden viikon kuluessa vaatimuksen
saapumisesta.

18 § Koolle kutsuminen

Hallitus kutsuu yhtiokokouksen koolle. Hallituksen jasenelld on oikeus
kutsua yhtiokokous koolle, jos hdnelld on syyta olettaa, ettei
hallituksessa ole end4 muita jésenié.

Jos yhtitkokousta ei kutsuta koolle, vaikka kutsu tulisi lain,
yhtidjarjestyksen tai yhtiokokouksen paatoksen mukaan toimittaa, tai jos
kokouskutsusta voimassa olevia séannoksié tai maarayksia on
olennaisesti rikottu, aluehallintoviraston tulee hallituksen jasenen,
isdnnoitsijan, tilintarkastajan, toiminnantarkastajan tai
osakkeenomistajan hakemuksesta oikeuttaa hakija kutsumaan kokous
koolle yhtion kustannuksella. Aluehallintoviraston paatds voidaan panna
taytantoon lainvoimaa vailla olevana.

25 § Kyselyoikeus

Hallituksen ja isdnngitsijan on yhtiokokouksessa osakkeenomistajan
pyynnostéd annettava tarkempia tietoja seikoista, jotka voivat vaikuttaa
kokouksessa kasiteltdvén asian arviointiin. Jos kokouksessa kéasitelldan
tilinpaatostd, velvollisuus koskee myds yhtion taloudellista asemaa
yleisemmin. Tietoja ei kuitenkaan saa antaa, jos niiden antaminen
tuottaisi yhtille olennaista haittaa.

Jos osakkeenomistajan kysymykseen voidaan vastata vain sellaisten
tietojen perusteella, jotka eivat ole kokouksessa kaytettavissa, vastaus
on annettava kahden viikon kuluessa kirjallisesti. Vastaus on
toimitettava kysymyksen esittaneelle osakkeenomistajalle ja muulle
osakkeenomistajalle, joka sita pyytaa.




Jos hallitus katsoo, ettei pyydettyd tietoa voida antaa
osakkeenomistajalle aiheuttamatta tiedon antamisella olennaista haittaa
yhtidlle, hallituksen on kahden viikon kuluessa yhtidkokouksesta
annettava pyydetty tieto yhtion tilintarkastajille ja
toiminnantarkastajille. Tilintarkastajien on kuukauden kuluessa
yhtiokokouksesta annettava hallitukselle kirjallinen lausunto tiedon
vaikutuksesta tilintarkastuskertomukseen tai muuhun tilintarkastajien
yhtiokokoukselle antamaan lausuntoon. Toiminnantarkastajan on
annettava vastaavalla tavalla lausunto tiedon vaikutuksesta
toiminnantarkastajan kertomukseen. Lausunnon néhtdvand pitdmiseen ja
antamiseen sovelletaan, mitéd 23 §:n 4 momentissa saadetaan
poytakirjasta. Lausunto on viipymatta lahetettava kysymyksen
esittaneelle osakkeenomistajalle.

9 LUKU Toiminnantarkastus

6 8 Toiminnantarkastajan valinta ja toimikausi

Yhtidssa on oltava yhtiékokouksen valitsema toiminnantarkastaja, jos
yhtidssa ei ole tilintarkastajaa ja yhtiojarjestyksessé ei maérata toisin.
Toiminnantarkastaja on kuitenkin aina valittava, jos yhtiossa ei ole
tilintarkastajaa ja osakkeenomistajat, joilla on vahintdéan yksi
kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi kolmasosa kokouksessa
edustetuista osakkeista, vaativat sitd varsinaisessa yhtiokokouksessa tai
yhtiokokouksessa, jossa asiaa on kokouskutsun mukaan késiteltava.
Toiminnantarkastajan valitsee yhtiokokous. Jos yhtidssé on
tilintarkastaja, yhtiokokous voi paattaa toiminnantarkastajan valinnasta
6 luvun 26 8:ssd tarkoitetulla enemmistollé. Jos toiminnantarkastajia on
valittava useita, yhtidjarjestyksessa voidaan méaératd, ettd joku tai jotkut
heist, ei kuitenkaan kaikkia, valitaan muussa jarjestyksessa.

Jos toiminnantarkastajaa ei ole valittu taméan lain tai yhtiojarjestyksen
mukaisesti, aluehallintovirasto madraé toiminnantarkastajan siten kuin 5
8:n 2 momentissa saddetdan tilintarkastajan maaradmisesta.
Toiminnantarkastajan toimikauteen sovelletaan 4 §:n saannoksia
tilintarkastajan toimikaudesta.

7 § Toiminnantarkastajan sijainen

Jos valitaan vain yksi toiminnantarkastaja, lisaksi on valittava ainakin
yksi toiminnantarkastajan sijainen, johon sovelletaan, mita
toiminnantarkastajasta sdédetéan.

8 § Toiminnantarkastajan kelpoisuus ja riippumattomuus
Toiminnantarkastajana ei voi olla:

1) oikeushenkil eika alaikéinen tai se, jolle on maarétty edunvalvoja,
jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai joka on konkurssissa tai
liiketoimintakiellossa;




2) yhtion hallituksen jésen taikka isénnoitsijé tai vastaavassa asemassa
samaan konserniin kuuluvassa muussa yhteisdssa oleva henkil6;

3) se, jonka tehtdvand on yhtion kirjanpidon tai varojen hoito taikka
varojen hoidon valvonta;

4) se, joka on palvelussuhteessa yhtioon taikka 2 tai 3 kohdassa
tarkoitettuun henkiloon;

5) se, jolla on rahalaina, vakuus tai muu vastaava etuus yhtiolta tai sen
johtoon kuuluvalta henkil6lta taikka joka on antanut mainitulle taholle
tallaisen etuuden; taikka

6) se, joka on 2 tai 3 kohdassa tarkoitetun henkilon puoliso, veli, sisar
taikka tallaiseen henkilé6n suoraan ylenevassa tai alenevassa
sukulaisuussuhteessa.

Toiminnantarkastajalla on oltava sellainen taloudellisten ja
oikeudellisten asioiden tuntemus ja kokemus kuin yhtién toiminnan
laatuun ja laajuuteen ndhden on tarpeen tehtavan hoitamiseksi.
Toiminnantarkastajan on oltava riippumaton toiminnantarkastusta
suorittaessaan. Jos edellytykset riippumattomaan toimintaan olennaiselta
osin puuttuvat, toiminnantarkastajan on kieltdydyttdva vastaanottamasta
tehtévaa tai luovuttava siita.

9 8 Toiminnantarkastuksen sisaltd

Toiminnantarkastus siséltaa yhtion talouden ja hallinnon tarkastuksen
yhtion toiminnan laadun ja laajuuden kannalta riittavalla tavalla.

10 8 Toiminnantarkastuskertomus

Toiminnantarkastajan on annettava kultakin tilikaudelta paivatty ja
allekirjoitettu toiminnantarkastuskertomus.
Toiminnantarkastuskertomuksessa on yksiloitavé sen kohteena oleva
tilinpaatos.

Toiminnantarkastuskertomuksessa on oltava lausunto siita, sisaltdako:
1) tilinpa&tos olennaisilta osin yhtion tuotot, kulut, varat, oman
paaoman, velat ja yhtion antamat vakuudet; seka

2) toimintakertomus olennaisilta osin tiedot 10 luvun 5—7 §:ssé
tarkoitetuista seikoista.

Jos toiminnantarkastaja ei voi antaa lausuntoa, toiminnantarkastajan on
ilmoitettava tastd toiminnantarkastuskertomuksessa.
Toiminnantarkastuskertomuksessa voidaan antaa tarpeellisia lisatietoja.
Toiminnantarkastajan on huomautettava
toiminnantarkastuskertomuksessa, jos tarkastuksessa on ilmennyt, etta
yhtion hallituksen jasen, puheenjohtaja, varapuheenjohtaja taikka
isdnnoitsija on:

1) syyllistynyt tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa seurata
vahingonkorvausvelvollisuus yhti6ta kohtaan; tai



2) rikkonut tatd lakia tai yhtigjarjestysta.

Toiminnantarkastuskertomus on luovutettava yhtion hallitukselle
viimeistéan kaksi viikkoa ennen sitd yhtiokokousta, jossa tilinpaatts on
esitettava vahvistettavaksi.

11 8§ Palkkio ja muut kustannukset

Toiminnantarkastajalla on oikeus saada yhtiolta palkkio. Yhtio vastaa
my0ds muista toiminnantarkastuksesta aiheutuvista kuluista.

12 § Toiminnantarkastajan tietojensaantioikeus,
tietojenantovelvollisuus ja salassapitovelvollisuus

Yhtion hallituksen ja isdnnditsijan on varattava toiminnantarkastajalle
tilaisuus toimittaa tarkastus siind laajuudessa kuin tdma katsoo sen
tarpeelliseksi seké annettava sellaista selvitysté ja apua, jota
toiminnantarkastaja pyytaa. Tytéryrityksen vastaavalla toimielimelld on
sama velvollisuus emoyhtion toiminnantarkastajaa kohtaan.
Toiminnantarkastajalla on oikeus olla lasna ja kayttaa puhevaltaa
sellaisessa hallituksen kokouksessa ja yhtiokokouksessa, jossa
kasitellaan hanen tehtaviinsa liittyvia asioita. Toiminnantarkastajan on
oltava kokouksessa lasna, jos késiteltavat asiat ovat sellaisia, ettd hanen
lasndolonsa on tarpeen.

Toiminnantarkastajan on yhtiokokouksen pyynndsta annettava
tarkempia tietoja seikoista, jotka voivat vaikuttaa kokouksessa
kasiteltdvén asian arviointiin. Tietoja ei kuitenkaan saa antaa, jos niiden
antaminen aiheuttaisi yhtiélle olennaista haittaa.

Toiminnantarkastajan on annettava osakkeenomistajan pyynnosta
yhtiokokoukselle kaikki yhtiota koskevat tiedot, jos siitd ei aiheudu
yhtiolle olennaista haittaa. Toiminnantarkastaja saa muutoin ilmaista
tehtdvadnsa suorittaessaan tietoonsa saamansa seikan:

1) josta toiminnantarkastajan on ilmoitettava tai lausuttava lain nojalla;
2) jonka viranomainen, tuomioistuin tai muu henkil® on lain perusteella
oikeutettu saamaan tietoonsa;

3) jonka ilmaisemiseen yhtié on antanut suostumuksensa;

4) joka on tullut yleiseen tietoon; tai

5) jos siité ei aiheudu yhtidlle haittaa.

Toiminnantarkastajan vahingonkorvausvastuusta sdadetaan 24 luvussa.
11 LUKU

8 8 Yhtion lahipiiri

Yhtion lahipiiriin kuuluu:

1) se, jolla on yhtidssa maaraysvalta tai joka on yhtiéssa maaraysvaltaa
kayttdvan maaraysvallassa taikka joka kuuluu yhtion kanssa samaan
konserniin;



2) se, joka omistaa vahintddn yhden prosentin yhtion osakkeista taikka
jolla on tai voi olla omistuksen, optio-oikeuden tai vaihtovelkakirjan
nojalla vastaava omistus tai &&nivalta yhtion konserniin kuuluvassa
yhteisgssé taikka yhtiosséd madrdysvaltaa kayttavassé yhteisossé tai
s&atiossé;
3) yhtion isénnditsijé, hallituksen jasen, tilintarkastaja ja
toiminnantarkastaja sek& 1 kohdassa tarkoitetussa yhteisgssa tai
s&atitssé vastaavassa asemassa oleva henkild;
4) 1—3 kohdassa tarkoitetun henkilon aviopuoliso tai hdneen
avioliitonomaisessa suhteessa oleva henkild, sisarus, sisar- ja velipuoli,
1—3 kohdassa tarkoitetun henkildn ja hanen aviopuolisonsa tai héaneen
avioliitonomaisessa suhteessa olevan henkilon etenevassa tai
takenevassa polvessa oleva sukulainen sek& mainittujen henkil6iden
aviopuolisot tai heihin avioliitonomaisessa suhteessa olevat henkil6t;
5) yhteiso ja sdétio, jossa 2—4 kohdassa tarkoitetulla henkil61ld yksin
tai yhdessé toisen kanssa on maéraysvalta.
Edelld 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua omistusta ja aanivaltaa
laskettaessa sovelletaan, mité kirjanpitolain 1 luvun 5 8:n 2 ja 3
momentissa sdadetaan. Yhteison osakkaalla ja jasenelld olevaan
osuuteen luetaan haneen tdméan pykélan 1 momentin 4 kohdassa
tarkoitetussa suhteessa olevan luonnollisen henkil6n ja 5 kohdassa
tarkoitetussa suhteessa olevan yhteison ja séation omistus ja aanivalta.
Lain 24 luvun 1 8:n 3 momentissa tai 2 §:n 2 momentissa tarkoitettua
tuottamusolettamaa sovellettaessa tdman pykaldn 1 momentin 2
kohdassa tarkoitettu osuus omistuksesta tai 4&nisté on 20 prosenttia.
24 LUKU
5 8 Toiminnantarkastajan vahingonkorvausvelvollisuus
Toiminnantarkastaja on velvollinen korvaamaan vahingon, jonka hén on
tehtdvadnsa suorittaessaan aiheuttanut yhtidlle tahallisesti tai
huolimattomuudesta. Toiminnantarkastajan on korvattava myogs
vahinko, jonka han on tehtdvassdin muuten tata lakia tai yhtiojarjestysta
rikkomalla tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiélle,
osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle.
Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla t4ta lakia muulla tavalla kuin
pelkastdan rikkomalla 1 luvun s&&nnoksid toiminnan keskeisista
periaatteista tai jos vahinko on aiheutettu rikkomalla yhtigjérjestyksen
madraystd, vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta, jollei
menettelystd vastuussa oleva osoita menetelleensa huolellisesti.
7 8 Sovittelu ja korvausvastuun jakaantuminen
Vahingonkorvauksen sovittelusta ja korvausvastuun jakaantumisesta
kahden tai useamman korvausvelvollisen kesken on voimassa, mité




vahingonkorvauslain (412/1974) 2 ja 6 luvussa saddetaan.

Vahinkoa kérsivan on ryhdyttava kohtuullisiin toimenpiteisiin
vahinkonsa rajoittamiseksi. Jos h&n laiminly6 tdmén, hén saa karsi itse
vastaavan osan vahingosta.

10 8 Kanneoikeuden vanhentuminen

Jos kannetta ajetaan 1—3, 5 tai 6 §:n taikka tilintarkastuslain 51 §:n
nojalla ja se perustuu muuhun kuin rangaistavaan tekoon, kanne on
nostettava kolmen vuoden kuluessa siitd, kun vahingonkaérsija on saanut
tietdd tai hénen olisi pitanyt tietdd vahingosta ja siitd vastuussa olevasta.
Vahingonkorvausvelan vanhentuminen on katkaistava siten kuin velan
vanhentumisesta annetussa laissa (728/2003), jaljempana
vanhentumislaki, saddetaan.

Edelld 1 momentissa sdadetysta huolimatta kanne on kuitenkin
nostettava viimeistdan seuraavasti:

1) hallituksen j&sentd, isannditsijaé tai yhtiot4 vastaan viiden vuoden
kuluessa sen tilikauden paattymisestd, jona kanteen perusteena oleva
paatos tehtiin taikka kanteen perusteena olevaan toimenpiteeseen
ryhdyttiin tai toimenpide laiminlyétiin;

2) tilintarkastajaa tai toiminnantarkastajaa vastaan viiden vuoden
kuluessa siitd, kun kanteen perusteena oleva tilintarkastuskertomus,
toiminnantarkastuskertomus, lausunto tai todistus esitettiin;

3) osakkeenomistajaa tai yhtiokokouksen puheenjohtajaa vastaan viiden
vuoden kuluessa péatoksesta tai toimenpiteestd, johon kanne perustuu.
Edella tassé pykaldssa saddetysta huolimatta kunnossapidosta tai sen
laiminlyonnista tai muutostydsta aiheutuneen vahingon korvaamista
koskeva 2 tai 6 §:n nojalla ajettava kanne voidaan nostaa
osakkeenomistajaa tai yhti6ta vastaan vanhentumislain 7 §:ss&
sdadetyssa ajassa.

11 § Pakottavuus

Yhtiojarjestyksessé ei voida rajoittaa yhtion tai muun henkilén tdman
luvun tai tilintarkastuslain 51 8:n mukaista oikeutta
vahingonkorvaukseen.

ASETUS

6 § Tiedot yhtion taloudesta

Isénnoitsijantodistukseen on liitettava viimeksi laadittu ja
vahvistettu tilinpaatds, toimintakertomus, talousarvio ja, jos
yhti0ssé on oltava tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja, yhtiolle
annettu tilintarkastuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus,
sekd pyydettdessa yhtiojarjestys.




	20110323 TOIMINNANTARKASTUS Tietoa ongelmista 20101212 kansipaperi
	20110323 TOIMINNANTARKASTUS Tietoa ongelmista 20101101 sisältöpaperit



